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TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

AL TLLUSTRISSIMO GIUDICE DELL’ESECUZIONE IMMOBILIARE

or. I

Proceduta Esecutiva Immohiliare n. 13/2015

e s ook ook e e ofete b sk o ek ks

Fremessa

Io sottescrtto Geom, _ con studio tecnico in-Vi_J-iscntto al

Collegio der Geometr: della provincia di Catania al n.- sono stata nominate quale Consulente Tecnico
d'ufficio dell’esecuzione immobiliare 1 oggetto con provwedimento del 24/06/2015 e all’udienza del
28/10/2015 mi & state conferito incarico di stima;, quindi pronunziands la formula di rito ho dichiarate di

accettare Utncarico, relativo al seguentt quesity

1 Mentifichi esattconente | bewi pignovati eventuali pertinenze ed accessori, indicandone | doti cotostali ed §
confini guali emergenti dal sopralluogo, doll'esame degli aiti e dei docurent prodotty, nonche’ I confbrmitd

dat deti stessi vilewati i sede di soprafluogo con guelli emergenti dat certificoti in aiti;

2. werifichi la completezza della documentazione di cuf all'art. 567 copc, e la corvelteza dei dati vipoviati
nell'atto di pignovamento e nelly nota & trascrizione (o m caso di procedure riunite nei singali aiti df
pignorarento e nelle relative note ), i paviicolare arceviemdn che §l pignoramento abbia colpito guote

spettoiti al debitore e che vi sia rispondenza tvg # singolo aito di pignovamento e la relativa nota,

3 worifichi la aftuadle proprictd dei beni in cqpo al debitore, indicemdone il yegime patrivaoniale ove coniugato e

specificamdo, alivesi se essisiano in comproprieta o meno con ally sog goiti,

4. accerti Vesalte provenievea deldt beneli, verificemdo la continuitd delle fraserizioni nel ventermio ateriore alla

dester del pignoyarenio e la produzione dell atto di acguisto del debitore se amteyiove al ventennio,

5 segnali tempestivamente o giudice la frpossibilitd di procedere a un cowmpleto accevtamento per g
incompletezza della docurentazione prodota mdicemdo la documentazione mame coite @l fine di sollecitare una
eventuale mtegrazione al creditore procedents;

6 aocertise il bene/i irrnobili visulting o meno accatastati | guamtificando § relativi costi df acealasiamento,

7. aceerti se sul bene graving iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi quingi le

Jormadite (isevizioni o frascrizioni) da cancellare con il decyeto di tras rimento;
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Taddichi previg acguisizione o aggiornamento del certiffcats df destinazione wrbamisticq o destinegione deldi

bene/t prevista dallo strivaento urbemistico cormuneale vigente,

descriva, previo necessario accasso, Vimmobile pignorato indicando dettaglictamente . comune, locglits, via
numero civico, seala plano, intermo, cavgiteristiche inteme ed esterne, superficie (calpestabile) mmg, confini e
detti cotasiali attuali, evertual pertineyze, accessori e millesimi di pavti corauni fTonatod, sofftte comuni, locali
di sgorabero, portineria riscaldamento ecc.). 1 G.E da’ atto che non sono opponibili all ‘esperto le limitazioni

rreviste dalla normative a tutele della riservatezza, agendo egli pey motivi di giustizia e sl ovding del giudice,”

accarti la confbrraitd tra la descrizions attuale del beng con quella contenuta nel pignoraraento evidenzicto, i
caso df vilaveta difibemitd af se @ dati mdicati m pignorarento non hamno wcd identificato Vivamobile @ non
consentamo o sug univoca identificozione; b) se §dati | indicati in pignoramento sono ervonel ma consentano
Vindividuczione del hene, ¢ ) se i dati indicati nel pignovarento pur non corrispondendo @ quelli atiuali, hamo
m precedenza mdividucto Uimmobile rappresentemds, M oguesto caso, la storia catastale del comapendio

pignoyaio,

accerti por § fbbricati la conformita alle vigenti norme in materia whamistica-edilizia indicando in quale
epoca Ml realizzato Vimmobile, gli estremi del proveedimenta autorizzatorio, la vispondenza della costruzione
alle previsioni del proveedimento medesimo, ¢ segnalando, cnche graficawente, le eventuali difbrmitd e
rodifiche e gli strewni degli aiti qutorizzativie b coso Jdi esistenza df opere abusive, esperto verificherd
Veventuale avvenuta presentazione di istanze df condono, precisando lo stato delle procedura e valuterd o

conformitd del fabbricado @l progetto proposto, segnalemda, anche graficamente, le eventuali difformitd;

verifichi inoltre i fini della dowemda in sandtoria che Vaggindicatario polrd eventualmente presentare, se gli
irmraobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dall'qrt, 40 & comma della legge n 4771885 o
dell'art 40 S*comma DLF R 380004, chiarisca se § cespiti medesini siano o meno sanabili o condonabili ai
sensi del DL 28973003, mdicandn, previa assunziong delle opportung infirvmazioni presso gli wifici comumnali
competenti, le sovae da pagave atitolo di oblegione nonché tutti gli oneri concessori foneri df urbamizzazione
e costi di costruzione) gquamtifichi emche in vig qpprossimative, precisi infine e pendono procedure
arministrative o savzionatorie e § velativi costi. Ove Uabuso non sice in aleun wmodo sanabile, quemtifchi gli
oneri econoici necessari per la demolizione dello stesso e verifichi se signo stale emesse ovdinamze di
dexaclizione o i qequisizione i proprietd da pevte degli Enti Pubblict territoricdi allegemdo la copia delle

slasse,

aceerti se i beni pignorati siono occupati dal debitore, affittati o locati, indicemdone §l canone patiuito, o sua
congruitd, Veventuale data di vegistrazione, la scadenze dei velativi contratti nonché esistenza di un giudizio

in corso pey il rilascio;

dica quedora Uiramabile & pignorato solo pro quota: a) se esso sia divisibile m natura e praceda i questo caso
alle formazione dei singoli lotti, indicamdo se sig necessario o meno # Fazionomento, b) proceds mocqso
contrario, alia stima dell'intero esprimendo compiutamente il ghidizio di indivisibilita, eventualmente anche

alle luce di guemito disposto dadl'avt 577 cpoc, dall’'apt 846 ¢ e dalle L. 3 giugno 940 n 1078, fornisca
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altresi I welwtazione della quota di pertinerea del debitore esecutato, fenendo conto della vaaggiove diffcolid

di vendita pey le quote mdivise;

elenchi ed individui | heni, evidenzicmdo tutti gli elementi utili per le operazion! di vendite guali ad esempio la
tipologia di clascun fmmbilef ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio, tevreno adificabile,
coltivata o bosco ete. Je le localitd m cui 5§ rovamo, joynisea §dati essenziadi al fne di consentive Iimmedicta
percezione di un interesse all 'aoguistof es. superficie, destinczione d'uso, numero di vami, armo Jdf costruzione,
sato di conservazione, esisterza di vincoli arlistici, storici, alberghieri di inglienabilitd o indivisibilita, di

divitti dexemiali, di usi chvici ete. ),

deterraing il vedore di ciscun ivraobile con rifrimento agli attuali prezzi di wereato, tenenda conto del costo

dell ‘eventuale sanatoria;

mdichi Vopportunitd df procedere qlla vendita in un unico latto o in pii lott sepavati (spiegandone le ragioni)
predisponendo in ogni caso un piomo d vendita dell immobile e dei lotti, prowedendo, ove necessario, alla

realizzazione del frezionarento , previa cutorizzazione del Giudice;

alleghi idonea documentagions fitografica esterna ed mterna ed acguisisca la planimetyia catastale dei

Jahbricati,
verifichi in relegiong o clascun dei beni pignovati se esso sig soggetto allo normative sulla certificazione

energetica ed in caso positivo guale ne sia Vindice di prestogione energetica, affestando alfvimenti che

Pivamobile non é prowisto delle relativa certificazione.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONT DI CONSULENZA

Effettuato 'esame preliminare degli atth ed acquisite le planimetrie catastali degli immobili, comunicavo alle

patti I'avvio delle operazioni petitali tramite posta eletironica certificata del 22/12/2015 e con Raccomandata

AFR del 23M12/2015 (Allegato 1), convocandole per 1l giomo 28/12/2015 alle ore 200 presso 'unmobile

oggetto di stima, sito in Palagenia C.da Cuccia s, contestualmente mi mettevo in contatto telefonico sia con

"avwocato della parte creditnce procedente 1l quale mi comunicava che non sarebbe intervenuta all’incontro,

sia con 1 debitort che mi confermavane che sarebbe intervenuto a tale incontro.

I grorne 28/12/2015, comunicave alle partt che per motivaziom personali 1l soprallucge enginanamente

previsto perle ore %00 sarebbe stato posticipato alle ore 14:30 dello stesso giorno

Alle ore 14:30 mu recave a Palagoma presso I'immeobale sito in Cda Cuccta sn., alla presenza della parte

debitrice, svolgevo le operaziont 4 sopralluogo prendendo vistone dell'immobile ed effettuands un rilievo

fotografico e plammetrico.

Ceoncludevo il sopralluogo alle ore 17:30 del giorne 28/12/2015 { Allegato 2 ),
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QUESITO 1

Identifichi esairamenie i bevi pignorati, eventuali periinenze ed accessori, indicandone i dati casastal ed i confini qualt emergenti dal
sopgalivogo, dall'esame degli arii e dei documenti prodoi. nonche ™ la conformita dei daii stess yilevan m sede di sopralluogo con quelli
emergen dai cernficai in athi;

L immaobile oggetto del pignoramento & un locale artigianale, ubscato m una delle zone commerciali del
comune di Palaponia e nisulta mserito nel vigente PRG 1n zona “°D-Commerciale- Artigianale™ (Allegato 3),
anche s¢ collocato in una zona periferica della cittd risulta ben collegato con la stessa, nella zona sono
dislocste aleune attvitt artigianall € produltive ¢ molu terrem ed aziende agneole. La locahizzazone

del\mmobile &€ quella indicata nelle folo satellitare sottostanii con indicazione Fabb. CTU

Foto satellitan (fonte Google Earth)
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L’immobile allo stato attuale risulta adibito a laboratorio artipianale per attivita di segheria meccanica ¢
fabbricazione di cassetic per prodotu ortofrutticoll, costruato ra 11 1981 ¢ 1 1982, con struttura portantc in
cemento armato e copertura in partc a lastrico solare in cemento armato. ¢d in parte con copertura
prefubbricaty  costitwta da travy ad y mn cemenlo armato prefabbricato, sormontate da cupoline n
fibrocemento o ethermit ( 1a tipologa del matenale wilizzato dovrebbe essere verthicalo elfelluanda apposite

prove di laboratorio).

(Foto 1)

(Foto 2)
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L’immobile opgetto di pignoramento nsulta avere un unico accesso autonomo posto su Via Fomnelli o C.da
Cuccia senza numero civico, confina a nord con terreni censit al foglio-)art- c- ad cst con Via

-ad ovest con terreni consiti al foglio-aart. ¢

fornclli, a sud con terrcno censito al foglio.)art.

(Foto 3)
Quesla "denuficanone catastale dell immobile:

» Comune di Palagoniafogli.-oamcella., sub 2, categona D/7, Superficie Catastale 1463 mg,
rendita Euro 9120,00 -Piano Terra-1, Contrada cuccia SN ( Allegato 7 Visura Catastale);

L mmobile dt forma rettangolare si sviluppa su due hivells, 1l pnimo hvello nsulta essere composto da un

locals adibito al posizionamento delle attrezzature artiglanali utilizzate per le lavorazom (foto 4-5),

{Folo 4) (oo 5)
un locale utilyzzato come mapazzimo per lo stoccaggio dei prodottt finiu (foto 6-7-8)
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(Foto 7)

(Foto 6)
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(Folo 8)
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due piami di carico (foto 9-10-11 ), un locale destinato & magazzino e ricovero atirezzature (foto 12) uno

spoghatoio per il personale (foto 13), 3 W.c. ed una stanza per il custode ( foto 14-15-16 ).

'-"' ! { S
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(Folo 9) (Foto 10)

(Foto 11 )
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(Foto 14°) (Toto 15)

(Tolo 16)
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un vano scala con accesso dall’area di corte ( Foto 17 ) attraverso 1l quale st amva ad un lastrico solare

predisposto per una futura sopraclevazione di una parte dell'immobile.

(Foto 17)

11 secondo livello al quale si actede direttamente dall’nterno del inagazzino tramite una scala in ¢.a. (foto 13),

(Toto 18)
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risulta essere composto da quattro vant di cut due utilizzats come uffici uno come sala riunioru ed uno come
locale di disimpegno (foto 19-20-21-22-23-24-25 ).

(Foto 22) (Foto 23)

ss0 Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial¥. 812e5161327%bac2988c2f3d834f2

(Foto 24) (Foto 25 )
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Esternamente sull'area di corte del fabbricato é presente una teitola realizzata con tubolari e travi reticolarn in
ferro (foto 26-27-28-29-30-31). sormontate in parte da pannelli isotoimici ed 1n parte da lamicra grecata,

utilizzata come zona destinata all'immagazzinamento dei matenali da lavorare (cartone e legno),
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( Foto 26) (Foto 27)

(Foto 28) (Fot229)

(TFot030) (Foto31)
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dei locali destinati ad alloggio custode costituiti da un deposito scoperto, una cucing, una lavandena un w.c

una camera da lotto od una stanza utilizzata come salotto o zona pranzo ( foto n. 32-33-34-35)

( lotn 32)

( Foto 34 ) (Foto 35)
duc locali tecnici uno wtilizzato come locale motori ed uno come vasca per I'immagazzinamento dell'acqua

(foto 36) e due prno di canco non coperts ((olo 37 -38) .

(Foto 36)
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( Foto 37) (Foto38)

La superficic totale del lotto di terreno su quale ¢ cdificato 'immobile oggetto di stima, risulta cssere pari a
4282 mq circa. di cu 1137 mq occupati dall'immobile principale. 1751 mq occupati dai locali accessori
(alloggio custode, locale vasche ) e dalla siruttura precarsas in ferro sopra desenita, 1a nmanente super(icie di
mq 1394 viene utilizzata come area a parcheggio ed area d1 movimento per 1 var raezz! utiizzats.

Le superfici sopra descritte sono state calcolate in riferimento al progetto architettonico ed a quanto rilevato in
sede di sopralluogo.

Tultt 1 locall nsultano ben Yuminati dalta presenza di diverse superfict finestrale con aflacciv su corte
dell'edificio, la pavimentazione del locale attrezzature, det mapgazzini 1 ¢ 2, dey piant di canico 1 ¢ 2 interni, &
realizzata con mattonelle in cemento pressato, lc pareti degli stessi ambienti risultano rifiniti con uno strato
di mlonaco al rustico, menire la pavimentazione esterna ¢ realizzata in parte con battuto di cemenlo ed in
parte con pavimentazione industriale.

La pavimentazionc degh uffici, det van locah accessori presenti al pnimo livello ¢ a) secondo livello ¢ degli
accessori estern al fabbricato risulta essere realizzata con piastrelle in pres porcellanato e parett rifinite con
intonaco al civile ¢ successiva pittura a ducotone. , gli ambienti destinati a W.c. anti w.c. ¢ spogliatol. sono
niinite con pustrelle in gres porceilanato fino ad un altezza di ml 2,10 e mtonaco a civile e successiva piltura
a ducotone per Iz restante superficie.

La scala interna al magazzino che funge da collegamento tra i due livelli ¢ rifintta con marmo bianco.
L'impianto idrico ed clettrico delle zone uffici ¢ servizi di entrambi i livelli ¢ dei locali accessori estemni risulta
essere realizzata sollo wraccig, mentre 'mpaanto elelnco delle zone magazano, locale asilrezzature, della
copertura esterna ¢ dei piani di carico internt é realizzata con tubazioni a vista, ed 1lluminazione con
plafoniere modulanti a Neon che garantiscono un disereta illuminazione nel corso delle ore serali.

[ prospels esterni del (abbricato e dei loculi accesson estermi risuhano essere realizzab in parle con inlonaco
al civile e successiva strato di finnura 1n tonaching con fior di calee frattazzats, ed an parte ancora al rustico

con 1 blocch di tufo a vista 6 cemento armato 2 vista.
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Lintera supetficie del lotte & recintata da tre latt con mun realizzat in Cemento armato sormontat da
recinzione in rete elettrosal data & daun lato con muri realizzati con blocchi & o sormontati da recifizione in
rete elettrosal data.

Per quanto attiene alla conformita tra 1 dati emergenti dal sopralluogo € quelll presenti in atti, si evidenzia che
1 dah nportat nell’ atto di prgnoramento e quellt con 1 quali 'immobile € attualmente censito sono correth, ma
che allo state attuale, nispetto alla concessione ediliziain sanatoria n.25/02 ( Allegato 5) rilasciata in data
14/06/2002 | e 1 dat1 catastali presentt agli atti, limmobile ha subito alcune vanazione siainterne che estemne,
senza che vemssero richieste le necessarie autorizzaziont edilizie, 1l tutto sard meglio specificato al punto 11

relatiwe-alla conformita urbanistico - edilizia dell'immobile;

QUESITO 2

Verifichi lacomplefezza della documentazione o cud all'art 567 c.poc., e I correffezza det dafi riporiafi vell’atfo
i pignoramerto enellanota & fraserizione (o caso di procedire riwedte, nel singali affl 81 pignoramento ¢
nelle relafive note ) i parficolare accerfado che 1] pignoramento abbia colpifo guofe speffavii al debifore
¢ che vi slarisponderea fra il singolo affo di pigroramerto ¢ Ia relafiva nota,

La documentarione 10 attt risulta completa at senst dell’art 567 cpc.

QUESITO 3

Verifickn la affuale proprietd dei by i cagoo of debifore, mdicavdone 11 regime pafrimort ale ove

coriugao ¢ specificando, dfresi, se essi siavo i compr qprietd o meno con dlfri soggeffi;

L'attuale proprieta dell'immobile & in capo al debatore per 1l 100% delle quete, non nsultane quindi essere
presentt altr1 soggettt i comproprietd con lo stesso.
Per quanto riguarda i1l regime patnmomale, lo stesso non st configura in quanto l'attuale propretarnio

dell'immobile nonché debitore risulta essere un soggetto giuridico (Societd in nome collettivo).

QUESITO 4

Arcerfi ['esaffa provenierea el bened, verificavdo Ia comfivedta delle frascriziont vel venferpiio aferiore alla difa del

Wenoramento ¢ [a produsione dell 't & aoquisto del debifore se piferiore al verfawso,

Laprovenienza det beni e le trascriziom nel ventennio antertore alla data del prgnoramento sono state desunte
effettuande delle 1speziont tpotecane ( Allegato 10) tramite 1l servizio SISTEE (on line) della conservatoria
dei registri immobiliari di Catania e risultans del tutto coincidenti con le certificarioni notarili presenti agli
atty.

L'immobile pervenne al debitore per atto di compravendita del 16/10/2008, rogato in Catania dal MNotaio

I :-citic 1971012002 o ] oo _—
{ Allegato 4 ) al cuall era pervenuto in virth della successione legittima al
Munziax-volum -Uff Eegistro di Caltagirone, trascritta a Catama in data
7 giugno 2013 ai nn _al de cuius era pervenuto per averlo costruite sull'area ( ICT fogli-
18
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particella onginan. acqustata in wirth dell'atte di compravendita a rogito del notaio_ ch

Cataniain data 26/07/1980, trascritto a Catania il 210871980 2 oo, [ NN

In conseguenza del sopra citato atte di compravendita a rogite del_atama 11

data 19 ottobre 2009 a1 nn. -tata effettuata la trascnizione dell'accettazione tacita dell'eredita

QUESITO 5

Segrall fempestivamerte al giudice [aimpossibilita & procedere aun complefo accerfamento per laivcompleteza della documentazione

prodoffa indicendo la documertazions maveate & fine di solleciiare wna everiual e fegragione & credifore procederte;

In mento al quesito si-dichiara che la documentazione nsulta completa

QUESITO 6

Acverfi seild bane’ immoltl visuliing o mevo arcaf st | queartificands | relativt cosfi & aecafastanerto;

L'immobile prgnorato & regolarmente accatastato presso " Agenzia del terntono della provincia di Catania, al
fogli(-oart. sub 2, anche se come indicato al puntol & come sard meglio evidenziato al punto 11
relativo alla conformita urbanistico - edilizia, l'immobile nspetto alle planimetrie catastali presentt agl atti, ha
subito alcune modifiche sia interne che esterne senza la nchiesta delle necessarie autorizzaziont comunali & e
conseguenti variazioni catastali e planimetriche, quindi nel caso in qu le opere realizzate abusivamente
possano essere regolanzzate 1 costt relatw alle vanaziont catastali saranno part ad €2500,00, comprensiv

tributi catastali 8 onoran tecmici.

QUESITO 7

Accerfi se sl bere gravive iscriziont o frascrimon pregiudizievoli, indicamdone gli estrami; elenchi

pedissequuamertte Ie formaditd fsovizioni frascriziont) da capvellare con 1l decreato di fraferimento

Le formalitd pregiudizievoli gravanti sui beni oggette del pignoramento, da cancellare con il decreto di
trasferimento, sono state desunte effettuandeo delle 1speziomt ipotecarie [ Allegate 10 ) tramite il serwizio
SISTER (ondine) della conservatenia dei registri immobiliari di Catania e nsultano ceincidentt con la

certificazione notarle del 02/03/2015 presente agly ath, ad eccezione dell'ulbma i1scrizione indicata al
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successivo punto 3 del 30/04/2015 che alla data della sopra citata certificazione notarile non era stata ancora
insenta, vengono i seguite elencate:
Tscnzione del 19/10/2002 registro partlcolar-egistro generale 55933 pubblico ufficiale

_repertor1o- del 16/10/2009 i1poteca wolontaria derivante da

concessione a garanzia di finanziamento, in eualith 4 credito ipotecario, a favore di -—

tasso tnteressa annuo 1,3% spese -otal_ durata 20 atini;
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2. Trascnzione del 270172015 regstro partiu:olar-regisn'o generale-lbblico ufficiale -
Tfficiale giudiziario repertorio -1 200172015, Atto esecutive o cautelare - Werbale di

Pignoraments Tnmotil , 2 favore

3. Iscriziome del 30/04/2015, registro particolare 1635 registro generale 14552, pubblico ufficiale tribunale

di Caltagrone repertono 138 del 10/03/2015, Ipoteca grudiziale derivante da decreto mnguntive, a favore

di Bancanazionale del lavoro SP.A. | Capitale €55.249,55 | tasso interesse annuo 7,905%, interess
£ 1975055, spese € 10.000,00, totale € 85.000,00

OQUESITO 8

Ddich previa acquisizions o aggiornamento del cerfificato di destingzione wrbavistica,
la destiveazione delil bened previsfa dallo sirumerto urbanisfico comenle vigarte

Dal certificato di destinarione urbanistica rilasciato dal Comune di Palagonia in data 14/03/2016 ( Allegato
n.3 ) & rileva che la particella n-cens1ta al foglio . del MCETL del comune di Palagoma risulta
ingerito nel vigente PEG in zona "D= Commerciale - Artigianale - Industriale’” e non riporta a carico nessun

rincol o

QUESITO 9

Descriva previo necessario accesso, FMimmobile pigrorafo indicando deffagliafomente: comae, localifta, via yumero
civiee scala, e, Dferno, carafferistiche ivfeme od estarns mperfict momyg confivg & dafl cofestall afful,
eventuali perfinenze, accessori ¢ millesini di perfi comat (lavafor, soffitfe comuend, locall di sgombero, porfiveria riscaldamerio ecc. )
I GE dn' affo che mon sono opport il dll ‘esperfo le Iimitazioed previste dalla novmativa a fubela dellavisavateza,
agerdds egll per mohivi i giwsfizia e su ordive del ghwdive,

21 riportano a seguire + datt

RIEPILOGO DATI IMMOEILE
Comame Palagotua
Loralith- Via ¢ Civico ViaFornelli sn oCoda Curgasn
Zana PRG Zona D- Cotrrmerciale - Arhiganale - Industniale
Tipolagia Locale Artiglanale
Piana Piano Tetra e Flato Pritno
Porti Comgini Messuna
Milfesimi Mezsuno
Compasizions L'irnmobile di forma rettangolare si swluppa su due livells, il primo livello nsulta essere
Trmnolile cotrposto daun locale adibito al posizioramento delle attrezzatire artigianali wtilizzate per le

laworazion |, locale utilizeato cotne rragarrino per 1o stoccageio del prodott findti | doe pland
di carico, nnulteriore locale destinato a magarzing e ficovero attrezzature, wno spogliatoio per il
persotale, tre We edura stanza per 1l custode, un Vano Scala attraverso il quale st accede ad
un lastnco solare predisposto per ura fubura sopraclevazione di una parte dell "irrmobile.

Il secondo livello al quale @ accede direttamerte dall’interno del magazzing tramite wna scala,

rizulta essere cotrposto dad Van diow 2 utihzzat come wiic wno come sala nurons ed uno
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corne locale di distrmpegno . Vedi Descnizione dettagdliataal Queaton. 1

Superfici Superficie Catastale mg 1463 00

Superficie Lotto (Rilewata) meg 4252,00

Superficie Immobile prindpale  Rilewata ) mo 1137,00

Sup. accesson esternd (Tettola, Allog, Custode, Locale wasche, ecc ) (Rilewata)y me 1751,00
Superficie Aree Scoperte (Rilewata) mg 1394,00

[ dati indicati sono relativ allo stato di Fatto dell irnmobile.

Confini cotfina a nord con terrerd censiti al fog]imd est con Wia fornelli a sud con
terreno censito al fnglio.p?ad ovest con terrend censiti fogli-aﬂ‘ -

Daii catasili aituaf Cormne di Palagonia foglio [l particella . sub 2, categoria DJ7, Superficie Catastale 1463
myy, rendita Faro 9120,00 -Piano Tetra- 1, Contrada cuccia 2N ( Allegata 7

Rifimitrre W edi descrizione dettagliata al Quesito 1.1

Anmo di costrazions 19511982

Staw i Conservazione Mormale

Vincoli Wedi dezcrizione certificato di destinarione wbanistica quesito 8.

QUESITO 10

Accerfi Ia conformifda fra la descrizione affude del beve con quella vonternda nel pignoramento evidenziato, 1mcaso d rilevata
difformita: a)se i dafl indicafl in pignoramento non harno ma datificato immobile e nom covsertanc la suawivoca ideviificcmions;
b se i dafi | ivdicdfi In pignoranento sono grrovel ma consenfans Uivdividuamione del bene; ©) se 1 dafi indicdaf vel pignoramerto pry
now corrisporddends a quelll aifuall, o i precedenza ivdividegto DNimmoltle raperesetavedo, inquesto caso, la sforia catastde del
compendo mgtordato;

Dalle verifiche svolte si & accertato che pur non eszends del tutto conforme la descrizione dell’immobile
contenuta nell’atte di prgnoramento immobiliare, in quanto come pin wvolte specificato immeobile ha subito

delle modifiche siainterne che esterne, 1 datl contenuti nello stesso consentono Uindividuazione del bene.

OQUESITO 11

Accerfi per 1 fabbricdf] la coxformita ale vigenll norme in maferia wbavistica-ediizia indicavdo i quale epoca fu realizzafo
Himmobile, gif estrami del provvedimento adorizEatorio, la visporderza della costruzione alle previsiond del provwed mento medesima, ¢
segral anids, aviche graficamente, le evevfuall difformita e modifiche e gli sfremy degli affi adorizzafivi. M caso & exstenza d opere
alusive, Nesperfo verifichera Ievenfudie avvereda presentazione o istavee & condono, precisando lo safo della procedira, ¢ vahufera la
corformita del fabbricato al progeffs prapost, seglads, iche graficamerts, le everfuall dformita;
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Per quanto attiene alla regolaritd urbanistica dell’imm obile, dalle verifiche effettuate presso U'Ufficio Tecnico

del Comune di Palagoma { Allegato n. 13) nsulta quanto segue:

o In data 14/06/2002 wmene nlasciata dal Comune di Falagonia una Concessione edilizia in Sanatoria
cont numers & provvedimento M 25702 al fine i regelarizzare 1 lavory abusivi realizzati in un
fabbricato site in YWia Fornelll Cfda Curcia sn. composto da prane terra, plans ammerzato censito al
NCET foglio.particellz-adibito alla lavorazione e commercializzarione det prodott della

21
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terra, l'epoca di realizzazione dell''mmobile & indicata come Febbrao 1981 cost come nsulta dal

Certificato di idoneita statica presente nella documentazione comunale { allegato &7

data 16.10.200%9
{ Allegatod ) con cut la ditta debitrice

21 precisache nell mpravendita rogato 1n Catania dal MNota
IM.Eep Rac egistrato a Cataniail 19102009 al
acquistava l'immobile oggetto della penzia, alla pagina 4 nnghe da 3 a 9 viene citato quanto segue ;
" par il cambic di destinazione duse da magazzine a laboratoric arfigianale i medesimo comune ha
rilasciato in data 8.5.2003 apposita auiorizzazions, prof. 4379 Dipartimenta Tecnice, assicurando alfrest la
plexna coxjormiid & guanio ogg verdutn alle narme di legge e d regolamenio, alle prescriziom degli
strumsnti urbarisiict ed alls modalitd esecutive stabilite nei citafi provwedimenti', dalle ricerche effettuate
dall'ufficio tecnico comunale net propri archivi e registri a seguto della richiesta di documentazione
presentata relative all'immobile in oggetto { &llegato n. 13 ) non & state possibile recuperare ne il numero di
provwedimento ne la prabca presentata per ottenere tale autorizzarzione, 1l sottoscritte ha quindt redatte le
considerazieni relative alla conformita in matena wrbanistica-edilizia dell'immeobile in base all'unice
provwedimento autorizrativoe rilasoato dal comune ciof la concessione edilizia in Sanatoria M 25/02 sopra
citata.
Dal confronto tra le nsultanze del sopralluogo tecnico e la documentarione rilasciata dal comune d
Palagoma st sone evidenziate delle irregelarnta urbanistiche per le quali non & stata presentata nessuna istanza
di condono alle autorita competents, vengono quindi elencate i seguito tali opere
1. Costruzione di una tettola realizzata con tubolan e travi reticolan in ferro, sormentate in parte da
pannelll  1zotermict ed in parte da lamiera grecata, utilizzata come zona destinata
allimmagarzinaments det materiall da lavorare,
2. Costruzione di un locale destinato ad alloggio custode costituito da un deposito scoperto, una cucina,
unalavanderia un w.c una camera daletto ed una stanza utilizzata come sal otto o zona pranzo |
3 Costruzione di due locali tecnici uno utilizzato come locale motort ed unoe come vasca per
l'immagarzinamento dell'acequa;
4. Ampliamento della zona uffici posta al secondo livello, sul prane di Canco I 2,

Le opere abusive sopra descritte sono evidenziate graficamente all'allegato 14 della presente perizia

QUESITO 12

Vearifich molfre @ find della domenicdda insanaforiachie D aggudicatato pofra everfualmate presantare, se gl immokill mgroraft st
frovine o mene velle condizion previste dall'art, 40 Fromma dellalegge n 4771 255 o dell '@t 40 Svomma DF.R 780000, chiarisea set
cespufl medesimi siavo omeno sanabili, o condonabili ai sensi del DL 2692003, indicando, previa sonmzione delle capporfume
informazion presso g wffict commall compeferty, Ie somme da pagare a fifolo & oblazione vovehé fulfl gli oneri concessor? (oner] di
urbapizmazions ¢ cosfl & coshruzions ) guatifich aiche M Wa gprossimdaiiva, precist ifine, se pendono procedure anminisfrafive o
semziovforie e 1 relahivi cosfi. Ove Hakbuso non sa i doun modo sevwabile, quantificls gli cvert economict necessarl per la demoliziove
dello stesso e verificlt se sigo state emesse ordingee & danolizions o & acquisizione i proprictad daperte degll Byl Fubblict
ferriforiali allegando la copia delle sfesse;

In relazione alle opere abusive descntte tn risposta al quesito n.11, st ewdenzia che per le prime 3 opere citate

non potrd essere presentata e non & mal stata presentata nessuna istanza di autonzrazione o concessione
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edilizia in sanatona in gquanto, in base al PE.G wigente gl immobilt nicadentt in Zona D = Commerciale
Artigianale - Industriale, devono rispettare una distanza minima dai confini di almens 5 ml, tale distanza non
viene rispettata dalle strutture sopra citate che dovranno essere necessariamente rimosse,

I costi relativi alla nmozione di tali opere sono stati calcolati con l'avsilio del prezziario della regione Sicilia
echzione 2013 e sono i seguito elencati

® FRimozione della tettola realizzata con tubolart e travi reticolan in ferro, sormontate in parte da
pannelll 1sotermict edin parte da lamiera grecata € 700,00 orea;

o FEimozione dei locali destinato ad alloggio custode costituiti da un deposito scoperto, una cucina,
una lavanderia un w.c. una camera da letto ed una stanzautilizzata come salotto o zona pranzo e det
due locali tecnici uno utilizzate come locale motori ed uno come vasca per l''mmagazzinamento
dell'acqua € 1500,00 circa;

I totale dei costi di demolizione da sostenere sara part ad €10.200,00

Per 1 lavort descrth al punto 4 cioe cuelll di ampliamento della zona uffici posta al seconde livello
dellimmobile ipotecate, trattandosi di un ampliamento interno che non aumenta la cubatura dell'immobile
potra essere presentata una richiesta di sanatoria edilizia at senst dell’art 13 dellalegge 47/85 per ampliamento
interno, st precisa che al fine i sanare tale abuso dovranno essere presentate due distinte pratiche di seguite
descritte:.

®  FRichiesta per il nlascio della concessione edilizia in sanatona at senst dell'art 13 della legge 47785,
cott un costo pant ad €2000€ per 1l pagamento det wvan onen verso il comune |, quall sanzione edilizia,
onett relativt al costo di costruzione |, marche da bollo, wersamentt per nlascio concessione edilizia,
versarn ento parere sanitan ecc.,

o  Richiesta pressoil genio civile di Catania al fine di ottenere la conformita strutturale dell'immobile, 1
costt relativi atale pratica saranno di circa 400€ per pagamento trbuti, marche da bollo ecc.

aquesh cost dovranno essere aggiunti quells relatiwi all'onoranio del tectuco che redigerala pratica e seguira
I"intero iter amministrative, che saranno pan ad€4000,00 circa
In definitiva 1 costi totali per la sanatona dell'ampliamento in questione comprensivi di onorario saranno pari

ad €£6400.00 circa,

QUESITO 13

Aecerfl se 1 bart i grovatl siepio covupalt dal debitore, gffitfatl o locatl, indicardone 1T ceprome pathulto, 1o sun congruafd evertuale data
i registregtong, la seaderea det velafivi covtraffl novehe Nesisinea & 1o ghudizlo i corso per 1 rilaseto;

Dalle ricerche effettuate presse l'agenzia delle entrate di Caltagirone (Allegato 12 ) 51 & potuto constatare che
allo stato attuale sull'immobile risulta attiva una locazione di azienda per un valore dichiarato pari ad €
60.000,00 con data & stipula 02/03/2012, tuttavia dan dati rilasciab dall'agenzia delle entrate non s & potuto
nzalire ne alla data 4 scadenza, ne alla tipologia di contratte nello specifice, st & quindi richiesta la copia

dello stesso (allegate 11) 1n modo da poter dare nsposta s gquesitt in merto alla congruita e alla scadenza,
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gquinndi nen appena nlasciata la copia, 1l sottoscritte integrerd la presente perizia con tale documentazione e

con le risposte al quesiti sopra indicati

OQUESITO 14

Dica gqualora 'immobile é pigrorato solo pro gquota: a) se esso sia divisibile in ymatura e proceda in questo caso alla formaziove del
sivgali Loffl, indicapdo se sianecessario o meng il frazcvmmanto, bl proceds i caso covtrario, alla stima dell pero copr imando
compivtamente il giudizio & tadivisibilifs, everunImerte iche alla e & quepto disposto &l 't 577 cpe, dal’art. 846 c.c. e dadla
L 3 givgne 1940 n 1078 fornisca difresi la valufazione della quota & perfiverea del defufore esecutafo, fevendo covo della maggiore
difficolfi di vendita per le quote ivdivise;

el presente procedimento risulta pignorata al debitore esecutato Uintera quota di sua proprietd,
cornspondente al totale det bent pignoratt,

L’imraobile allo state di fatto risulta essere un'unica unith immobiliare non divisibile in natura, si esprime
quindi il giudizio i indivisbilita allaluce & quantoe disposto dall’art, 377 c.poc. , 5t procedera qundi con la
stima del singolo lotto..

Per determinare 1l p1 probabile valore di mercate dell” immobile in esame, tenuto conto delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche di esso { posizione, altezza, piano , esposizione destinazione d'uso, ecc) & &
effettuata un’analisi neorrendo a due metodt di stima, sfima comparativa diretia # stima per capitalizzazions
ded reddito, assumendo come valore dell’immebile da stimare la media dei valon cosi ricavati.

Con la stima comparativa dirstfa la valutazione del walore di mercato dell’'immobile da stimare & effettuata
attraverso la comparazione con altrt bem ricadenti nella stessa zona e ad esso similart, compravendut in un

periodo prossimo a quello di nfenmento per la stima del bene.

Fim=pzxs
Ven = valore di mercato del bene oggetio di stima
D= prezzo uRiiario

5= superficie convensionale dal hene aggeitn J&i siima

La stisma per capifalizzazione del reddita & riferita invece alla valutazione det prezzi det canont di affitto
applicabili ad immobili simili a quello da valutare, aventi le medesime carattenistiche ed ubicati nella stessa

Eona.

= Rb /r
Vin= Valore di mercato del bene oggetto di stima
Rb= rendiments arnua lorda del bene ogpeito di sfima

r=saggo di reddifivita

I walon applicati per la shma sono quelll nlevat dall’ Osservatorio del Mereato immobiliare dell’ Agenzia

delle entrate nel secondo trimestre dell’anne 2015
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Cuestt Valon sono registratt nella macroarea di riferimento
Provincia Catania, Comune: Palagonia, Fascia’zona: PerifericaPeriferica Mord: Cde Campanito - Coste-
Cuccia - Canalazzo - Via Vitt, Veneto , Codice di Zona : D3, Microzona Catastale: 1.3 ; Tipologia preval ente:

Capannoni Tipici, Destinazione : Produttiva

Stato Valore Mercato Superficie Valori Locazione Superficie
Tipologia Conservativo {€/myg) (L/N) (€/mq x mese) {L/N)
AT LA i) A3
[ apatiniont HNOEMALE 200 440 L 1.7 2,5 L
T'1ipict
L aboratorn IJOEMALE 330 530 L 1.8 2,7 L

Mella determinazione del valore di mercato nessuna influenza hanno le prestazioni energetiche degh
immobili, dato che nel mercato immobiliare locale non st registrano ancora vanariont significative der valor
in funzione di tali prestaziont soprattutto per quello che athene al walore degli edifici esistenti la cw
collocazione sul mercato, infatt, non ha subito ad oggt wartaziont in termint econamict.

21 procede quind alla sttma der valor: dh mercato.

Stima comparetive direti

Tenuto conto dello state conservativo, delle rifiniture e dell’esposizione a1 ntiene congrue applicare per la
stima 1] prezze di 300€ al metro quadrate. Per quanto nguarda l'area scoperta esterna di pertinenza al
magazzino s & applicato nel calcolo un coefficients correttive di 0,20 (coefficiente parametrale), naturalmente
la supetficie & stata considerata priva degli abusi sopra descritti ai quesiti precedentt che dovranno essere

necessan aments rim oss

Supetficie lorda = me 1137
Supetficie scoperta esterna=moq 3145

Sup. Ridotta area scoperta esterna=mq 31452 0,20 =62% mq
Totale superficte Lerda=1mg 1137 + mq 627= mq 1774
Prezzo unitario al mg=300€

Walore di mercato =€/mq 300,00 z mg 1774 = € 532.200.00

St per capifalizzarione

Censiderande un canone lorde mensile al metro quadro dt €17 a1 & calcolato una canone lordo mensile pant

ad€ 300000 51 & proceduto quindt alla stima come segue;
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£3000 % 12 mesi =36.000€

- adetrarre il 25 %0 per oner, tasse, etc.

£ 36.000 = 25 %=+ 9000,00

- reddito netto annue:

£ 36.000 -£5000,00 = 27.000,00

considerando un saggio di capitalizzazione del 5,0% & ha:

(€£Z7.000x100): 4= €675.000

Media dei valors stimaii

Dialla media det Walort ottenutt dalle due stime st ottiene 1l seguente walore:
(£532.200,00+£ 675000 %2 =603 6000 £
I pitr probabile valore di mercato attribuibile all'immobile oggette del pigneramento & di € 603.600,00

QUESITO 15

Elereln ed iredivida | bavd, eviderei avio fufl gt dementt i per e operagiont di verdita, guall ad esempio la fipologia & clasam
mmmobilef ad es. casa singola, appariamerto 1n condomivio, negogio, ferreno edificabile, colfivafo o bosco e, ) e le Iocalifa i ad 51
froveio; fortisea § dafi esserEiall al fine d comsenfive [ immediata percesione F wn inferesse all acquistor’es. superficie, destive one
duso, yumero di vars, o d costruzione, sfafo di conservaziong, esisferga df vincoli arfisficy, sforici, alber ghiery, di malienabilifa o

Tredivistbilid, & Aivitfl dem e, & wsil etvict et )

In relazione al presente gquesito st rimanda alla tabella rieptlogativa riportata 1n nfenmento al quesito 9

contenente gli element: utili per le operaziom di vendita

QUESITO 16

Defermiv il valore o clascuy immebile con viferimento agli affuall prezzi di mercats,

fenendo covtio del costo dell ‘eveniude sanatoria,

In relazione al presente quesito s riportans 1 dati ricavatt an quesit n 7 -12 - 14 che vengono riepil ogati:

Criesito 6 - Costt per sistemaziont catastal £ 2500,00
Cuesite 12 - Costi per sanatoria £ 6400,00
Cesito 12 - Bimozione abust £ 10.200,00
Cesito 14- Valore di WMercato £ 603 600,00

Totale Valore di Mercato - Costi catastali - Costi per sanatoria - Eimozione abusi .
£003.600,00 -€ 250000 - £ 6.400,00 -£10.200,00 =€ 584.500,00
Cindi il valore dell’immobile & di € 584 500,00
26
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QUESITO 17

Indichi I'opportunita di procedere alla vendita in w wiico lotio o In piit lotii separdi (spiegandone le ragioni) predi sponendo tn ogni

cass u piany di vendita dell 'immobile & der loth, proveedindo, ove necessano, alla reoli 1 del fra . previa

mtorizzazionk del Giudice:

Cosi come evidenziato al quesno 14 'immobile ha caraenstiche di unica unita immobihare quindi si potra

procedere alla vendita iIn maniera umtana, non sara quindi necessario procedere ad alcun frazionamento;
QUESITO 18
Alleght idonea documerazione fuiografica esterna ed interna ed acquisisca la playsmenia caastale dei fabbrcari

La documentazione fotografica (csterma ed intema), le planimetrie catastali , la planimetria redatia a scguito
del sopralluogo ¢ le planimetnie urbamstiche nehieste al comune di Palagonia sono allegate alla presente in

formato digitale, (allegati 15€ 9 ).

QUESITO 19

Vanficht 1n relozone n cascun dei beni prgnorali xe gssw na soygetto alla noymativa smila certificazione enevgeticn vd in cnso positivo

qunle ne xin!'indice dr prestazione engrgetico, allesiando oltrinwenti che 'immobile non @ provvisto della relativa. certificanons.

1l bene pignoralo nsulta essere soggetio alla normatva sulla certificazione energetica ( D.Lgs 192/05 ), allo

stato attuale ['immobile nsulta sprovvista di tale ceriificazione.

XX MK B XS NORK K

Tanto doveva il sottoscritto n relazione all incarico conferitogli. Rassegno la presente relazione restando a

disposinone per qualungue vileriore chiarimento dovesse necessitare.

Palagonia 23/03/2016
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